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Opinnaytetyd perustuu asunto-osakeyhtion tilinpaatoksen muodostamiseen ja sen tar-
kemmin lukemiseen Kkiinteistovalityksen yhteydessa. Opinnaytetydssa alkuun muodos-
tetaan kuva asunto-osakeyhtion kirjanpidon ja tilinpaatoksen kokonaisuudesta. Kokonai-
suuden muodostumisen jalkeen tarkastellaan mika on niita tarkeimpia lukuja ja tietoja

kiinteistovalityksen ostajalle ja mita kiinteistovalittajan kannattaa esittaa tilinpaatoksesta.

Opinnaytetydta varten on tutkittu nykyista tilannetta kiinteistovalityksesta ja kirjallisuu-
della pohjustettu teoriaosiota opinnaytetydlle. Samalla opinnaytetydhoén on kaytetty val-
miita tilinpaatdksen laskelmia (tuloslaskelma, tase, vastikerahoituslaskelma) havainnoi-
maan mita kiinteistovalittdjan kannattaa tilinpaatoksesta avata kaupanteon kohteesta ja

sen taloudellisesta hyvinvoinnista.

Kiinteistévalityksen ja tilinpaatdksen yhteydestd huomataan monen asian liittyvan toinen
toisiinsa ja olemaan tarkeitd asunto-osakeyhtidon osakkeisiin liittyvassa kaupankayn-
nissa. Kaupankayntiin liittyy niin paljon muuttuvia tekijoita mita pelkastaan tilinpaatos tuo

iiman etta mietitaan muitakin vaikuttavia tekijoita.
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FINANCIAL STATEMENT FOR REAL ESTATE
AGENT

This thesis is based on about making the foundation for housing corporation’s financial
statements and more specially about understanding it through a real estate transaction.
Beginning of the thesis makes the foundation for how the accounting and financial state-
ments should be made. After making the financial statements we will review what num-
bers are the most meaningful for the buyer and what real estate agent should point out

from financial statements.

For the thesis research has been done about the state of real estate nowadays and
theory part has been made supported by literature of the subject. With the thesis process
there was used complete financial statement calculations (income statement, balance
sheet, consideration financing calculation) to demonstrate what points should the real

estate agent make about sales object and financial well-being.

From the real estate and financial statements there can be found many things connecting
them together and being essential with selling housing corporation’s stocks. There can
be found many variable changes that the financial statements bring with them without

considering other meaningful factors.
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetydn tarkoituksena on selvittdd miten asunto-osakeyhtidisiin liittyva kir-
janpito ja tilinpaatds tulee toteuttaa seka tarkemmin tutkitaan nakdokulmaa mitd arvoa
tilinpaatdksesta voidaan tuottaa kiinteistovalittijille. Kiinteistovalittajien nakdkulmasta
tutkitaan mita tilinpaatoksesta saatavaa tietoa voitaisiin hyddyntaa kiinteistéjenvalityksen
yhteydessa ymmarrettavasti ja mita hyotyja erindkoisten lukujen esittaminen valmiista
tilinpaatdksesta voi tarjota kiinteistovalittajille heidan markkinoimiinsa kohteisiin. Samalla
myo6s kaupanteon toiset osapuolet hyotyvat kiinteistévalityksen yhteydessa valitetyista

tiedoista.

Opinnaytetydn paatavoite on selvittaa tilinpaatdksen olennainen yhteys asunto-osake-
yhtididen asuntokauppojen yhteyteen. Virallisena ongelmana, johon yritetdan siis vas-
tata taman opinnaytetydn avulla, on se mika vaikutus tilinpaatoksella voi olla asunto-

osakeyhtion asuntokaupan kohteena oleville osakkeille ja niiden todelliselle arvolle.

Opinnaytetydhon liittyen asuntokauppojen toiminnan tutkiminen nojautuu omakohtai-
seen tutkimiseen mita kiinteistovalittajat tarjoavat talla hetkella seka mita tietoja heidan
sivuillaan tarjotaan. Samalla tutkinta asunto-osakeyhtidkohtaisesti toimii tilinpaatosten ja
siihen liittyvien liitteiden analysoimiseen. Molempiin aihealueisiin liittyvaa teoriaa eri Iah-

teistd hyddynnetdan tukemaan omaa tutkintaa ja sen tuottamia tuloksia.

Opinnaytetyon teoriaosuudessa selvitetaan kirjanpidon sekd asunto-osakeyhtidisiin liit-
tyvaan kirjanpidon toteutusta ja kokonaisuutta. Kirjanpidon selvityksen jalkeen selvite-
taan mita kaikkea tilinpaatos kattaa asunto-osakeyhtidille seka miten se kuuluisi toteut-
taa alusta alkaen ja mita siihen kuuluu kaiken kaikkiaan sisallyttaa. Alkukappaleissa tar-

keinpa saada nakemys siita mista kirjanpidon seka tilinpaatoksen kokonaisuus koostuu.

Tilinpaatoksen muodostumisen jalkeen paastaan sitten tutkimaan enemman kiinteisto-
valittajien nakokulmaa, josta selvitetaan mita arvoa kiinteistovalittaja kiinteistokaupassa
kohteen tilinpaatoksesta voisi kertoa ja esittda asunto/kiinteistbkaupan osalta kuluttajille
selkealla ja ymmarrettavasti. Tata avataan esimerkki asunto-osakeyhtion tilinpaatoksen
kuuluvien perusteella, josta avataan tarkeimpien numeroiden tarkoitusta ja informaatiota,
joita tilinpaatos ja sen liitetiedot tarjoavat kiinteistovalittgjan valittamista asunnoista ja
koko asunto-osakeyhtion tilanteesta kokonaisuudessaan. Normaali kuluttaja ei valtta-

matta osaa tiedostaa kaikkia niita asioita, joita tilinpaatoksesta ja sen liitetiedoista voi
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poimia asunto-osakeyhtidsta ja sen taloudellisen hyvinvoinnin tilanteesta. Lainattuna ti-
linpaatdksena on kaytetty pienen asunto-osakeyhtion tietoja, jotta luvut voidaan avata

helposti ja ymmarrettavasti jopa vahemman naita lukeneille.

Viimeisessa kappaleessa viela tehdaan yhteenveto kokonaisuudesta ja kootaan yhteen
hyodyllisimmat tilinpaatoksen tiedot seka katsotaan, kuinka paljon tilinpaatdksen tietoja
hyédynnetaan jo nyt. Samalla katsotaan kannattaisiko tilinpaatoksia hyddyntda enem-
mankin kiinteistdjen kaupantekotilanteissa. Samalla kootaan se kuva mika kiinteistokau-

pan ja tilinpaatdksen yhteydesta nyt muodostuu.

Opinnaytetydn ajankohtaisuus tulee myds julki esimerkiksi kiinteistovalitysalan keskus-
liton artikkelista, jossa mainitaan asuntokauppojen maaran vahentyneen noin kolman-
neksella verraten viimeiseen viiden vuoden tapahtumiin (kiinteistonvalitysalan keskus-
liitto 2023). Jos siis kiinteistovalittajat omalla toiminnallaan voisivat parantaa myytavien
kohteiden myymisen prosessia. Markkinatilanteet kuitenkin ovat koko ajan auki maail-
man muutoksien vallassa varsinkin viime vuosien aikana esimerkkina korona aika, Uk-
rainan sota Venajaa vastaan taikka muuten taloudellisen tilanteen hinnanmuutokset ovat
varmasti tehneet maltillisemmaksi suurempiin hankintoihin ryhtymisen. Kuitenkin kun-
nolla avattuna voi myyda ehkd enemman saamalla kohteen todellisen taloudellisen ku-

van nakymiin ja samalla myds tekemaan siitd mahdollisen sijoituskohteen.
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2 ASUNTO-OSAKEYHTION KIRJANPITO

Kirjanpidon tarkoituksena on kirjata kaikki toimintaan kuuluvat tuotot ja menot niiden kuu-
luvalla tavalla sekd muut yrityksen kuuluvien omistuksien ja oman padoman seka vieraan
paaoman maarat pitda olla selvasti kirjanpidosta tultava esille. Kirjanpidosta saadaan
siis selville mita yrityksen toiminnassa kokonaisuudessaan tapahtuu seka miten sen toi-

minta kehittyy taikka muuttuu ajan myoéta.

Kirjanpitolaki antaa ohjeistuksen ensimmaisessa luvussa mitka yhtiét ovat kirjanpitovel-
vollisia ja miten kirjanpitoa pitaisi toteuttaa hyvan kirjanpitotavan mukaisesti (Kirjanpito-
laki 1336/1997). Kaikki yritykset ovat jossain maarin kirjanpitovelvollisia ja velvoitettuja
esittamaan tilinpaatdksen. Vaatimuksen naiden toteuttamiselle maaraytyy sen mukaan
kuinka suuri yrityksen taseen ja likevaihdon summat ovat seka kuinka paljon henkilostoa
yrityksen palveluksessa on ollut kuluvan tilikauden aikana. Nama jaetaan pienyrityksiin,
mikroyrityksiin seka suuryrityksiin, joille on omat rajansa. Riippuen siita kuinka monta
rajoista ylittyneena tekee yrityksesta esimerkiksi suuryrityksen. (Suulamo 2022,19.) Ra-

jat eri yritys kokoluokille I16ytyy kirjanpitolaista.

Kirjanpito yleensa toteutetaan kahdenkertaisena kirjanpitona ja se on toteutettava sa-
malla yllapitamalla hyvaa kirjanpitotapaa. Kahdenkertainen kirjanpito tarkoittaa sita, etta
kirjaukset tehdaan debet taikka kredit kirjauksena. Esimerkkina kun pankkitililtd makse-
taan, se kirjataan kredit puolelle (menopuoli) pankkitilille ja toinen kirjaus debet puolelle
(tulopuoili) tilille mihin se kuuluukin. Hyva kirjanpitotapa taas edellyttaa, etta kirjanpito
kokonaisuudessaan tilinpaatdksineen jarjestetdan ja toteutetaan huolellisesti siihen liit-

tyvaa lainsdadantdéa samalla noudattaen (Suulamo 2012,19-22.)
2.1 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhti® muodostuu tonttialueesta ja sille kuuluvista rakennuksista, jotka ovat
suurimmalta osin osakkeidenomistajien hallinnassa asuinhuoneistoina. Asunto-osake-
yhtididen toiminnalle perussaannoét asettaa asunto-osakeyhtidlaki ja yksityiskohtaisem-
pia sdannodksia jokaiseen taloyhtioén saadaan heidan omasta yhtidjarjestyksestansa.
Yhtidjarjestyksessa kerrotaan mita kaikkea asunto-osakeyhtion kuuluu ja minkalaisia ra-

joituksia voi olla taikka mitd milldkin osakkeella hallitaan. (Nevala ym. 2015, 268—-269.)
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Asunto-osakeyhtion osakkaisiin kuuluu ne henkilét, jotka omistavat yhtiésta olevia osak-
keita ja osakkeilla he ovat myds oikeutettuja yhtiokokoukseen osallistumaan, kunhan tie-
dot I6ytyvat osakeluettelosta taikka osakkeen omistajalla on tiedot osoittavat osakkeiden
siirtymisesta. Jokaisella osakeryhmalla saadaan hallintacikeus yhtidjarjestyksen mukai-
seen asuinhuoneistoon taikka muuhun kiinteistdalueella yhtion hallintaan kuuluvista ra-
kennuksista taikka maa-alueista. (Viiala & Rantanen 2015, 15-16,39.) Naita voi olla esi-

merkiksi liikehuoneistot, autopaikat, varastot yms.

Asunto-osakeyhtion hallintoa ohjailee valittu hallitus. Varsinaisessa yhtiokokouksessa,
joka pidetaan viimeistaan kuusi kuukautta varsinaisen tilikauden (yleensa kalenterivuosi)
paattymisen jalkeen valitaan kolmesta viiteen jasenta hallitukseen ja he toimivat seuraa-
vaan varsinaiseen yhtiokokoukseen asti, ellei yhtidjarjestys hallituksen kokoonpanosta
taikka toimintakaudesta muuta ilmoita. Valinnan jalkeen hallituksen tarkoituksena on
huolehtia asunto-osakeyhtion asioiden hoitamista ja tarkkailusta, etta ne toteutetaan oi-
keanlaisella tavalla sekd asunto-osakeyhtion etujen mukaisesti (Viiala & Rantanen 2015,
27-37.)

2.2 Asunto-osakeyhtion kirjanpidon koostumus

Asunto-osakeyhtio kirjanpito koostuu monista eri asioista kuten tilikartta seka tililuette-

loista, tilikausi, tositteet, tulot, menot.

Tilikaudella tarkoitetaan ajanjaksoa, jolla yhtion kirjanpitoa toteutetaan. Normaalisti tili-
kauden pituus on noin kalenterivuoden pituinen eli 12 kuukautta mutta enimmilldan se
voi myos olla 18 kuukautta pitka. Tilikausi ei myéskaan aina ole alkuvuodesta loppuvuo-
teen vaan se voi alkaa, vaikka kevaalla ja loppua taas seuraavana kevaana. Yhtiojarjes-
tyksesta I6ytyy yleensa tieto tilikauden alkamisajasta. (Kaisanlahti & Leppiniemi 2018,
37.)

Kirjanpidossa kirjaukset toteutetaan joko maksuperusteisena taikka suoritusperustei-
sena. Maksuperusteina kirjaukset kirjataan, kun maksu on suoritettu taikka saatu kun
taas suoritusperusteisessa tapahtumat kirjataan heti kun kirjanpidollinen tapahtuma ta-
pahtuu. Esimerkkina ettd ostetaan taloyhtidlle palveluna kiinteistéhuolto, jotka kirjataan
suoritusperusteisina kiinteistohuoltokustannus seka ostovelkatilille. Sitten kun se mak-

setaan pankkitililta niin se sitten kirjataan pankkitiliitd menona ja otetaan pois ostovelka-
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tililta vastakirjauksena. Suoritusperusteisuus on yleisempi tapa toteuttaa kirjaukset. Kir-
jaukset kuuluvat myés kirjata niiden aikatapahtumajarjestyksessa. (Kaisanlahti & Leppi-
niemi 2018, 93-94.)

Kirjanpidossa kirjauksille tarvitsee olla tietynlainen tilikartta ja niiden tarkoituksella on eri-
telld kirjanpidossa olevaa sisaltdéa. Esimerkkina jos on tili vastiketuotoille, niin tililla saa
ainoastaan olla sinne kuuluvat vastike suoritukset eikd mitaan ylimaaraista. Mita tarkem-
mat tililuettelon tilidinnit ovat sitd paremmin se avustaa kirjanpidon hyddyntamista eri-

laisten raporttien taikka laskelmien avulla. (Suulamo 2012, 27-29.)

Tositteet ovat ne, jotka kertovat sisallén mistéd mikakin kirjaus tulee taikka mista se koos-
tuu. Tositteiden tarkoitus on toimia selittdvana tekijana liikketoiminnalle seka samalla olla
se dokumentti, joka tukee ja luo pohjan kirjanpidon oikeudellisuudelle. Kaikkiin kirjanpi-
don tapahtumiin (pois lukien tilienavaukset) on oltava jokin tosite. Tositteiden tarvitsee
myos olla helposti luettavista ja osoittaa selvasti mita kirjanpidon tapahtuma koskee.
(Suulamo 2012, 38-42.)

Taloyhtidon liittyvat tulot koostuvat erinakdisista vastikkeista, joita kerataan kaikilta ketka
ovat osakkeenomistajina asunto-osakeyhtidssa. Normaalisti ndma jakautuvat padadoma-
vastikkeisiin, hoitovastikkeisiin taikka kulutusperusteiseen vastikkeeseen. Hoitovasti-
ketta kerataan kattamaan rakennuksen yllapidollisten kulujen kattamista varten. Paa-
omavastiketta taas kerataan kattamaan lainojen eli vieraan padomaan kuuluvaa osuutta.
Kulutusperiaatteinen vastike taas tarkoittaa kayttoon liittyvad maksua esimerkiksi sah-
kdnkayttoon, vedenkulutukseen taikka lammityksen kustannuksiin. (Kirjanpitolauta-
kunta, 6-8.)

Lainat ovat taloyhtidlle vierasta padomaa ja se jakaantuu yleensa paaomavastikelainaan
taikka hoitolainaan. Paaomavastike koostuu lainaosuudesta, joka on sitoutettu millekin
huoneistolle ja tdman voi maksaa pois riippuen mita yhtidjarjestyksessa lukee taikka mita
yhtiokokouksessa paatetaan. Jos lainaosuuden maksaa samalla poistuu velvollisuus
paaomavastikkeen suorittamisesta muiden vastikkeiden ohessa. Hoitolaina taas on sel-
lainen laina, jolla ei osakkaalla ole oikeutta maksaa lainaosuuttaan pois vaan se poistuu
aikanaan, kun kuukausittain kerataan tietty maara hoitovastikkeita. (Kirjanpitolautakunta,
8.)

Taloyhtion menot on tarkoitus kattaa hoitovastikkeella, jota peritdan osakkailta. Taloyh-
tion menot koostuvat henkildstokuluista, kiinteistdon huoltosopimuksista siivoukseen ja

muuhun yllapitoon, kaikki lammitykset, vesi ja jatevesi, sahko, jatehuolto, vakuutukset,
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verot, korjaustoimenpiteet sekd muut hoitokulut. Hoitovastike naita varten peritdan arvi-
oitujen kiinteistdbn menojen perusteella, joka voidaan laskea (menot jaetaan osakkeiden
taikka nelididen maaralla, joka jaetaan 12 kuukaudella). Talla laskelmalla saadaan sel-
vitettya kuinka paljon kultakin huoneistolta ja sen osakkailta pitdisi peria osakkeiden
taikka huoneistojen suuruuden kannalta. (Viiala & Rantanen 2015, 54.) Menot budjetoi-
daan vuosikohtaisesti tulevalle vuodella ja budjetin menot eivat saisi poiketa budje-
toidusta silld hoitovastiketta peritdan budjetin mukaisesti. Yhtidkokouksessa vahviste-

taan vastikkeiden méaarista.

2.3 Asunto-osakeyhtion kirjanpidon toteutus

Tilikauden alkaessa tehdaan tilinavaus, jonka perusteella kirjanpitoa lahdetaan toteutta-
maan. Tilinavauksella tarkoitetaan, ettd jokaiselle tarvittaville tileille laitetaan alkusaldot
viimeisen vuoden hyvaksytyn tilinpaatoksen perusteella. Nama voidaan tehda ilman to-
sitteita taikka merkintja kirjanpitoon silla naita ei lueta liiketoiminnan tapahtumiksi. Tilin-
avauksien jalkeen kirjanpitoa lIahdetaan toteuttamaan tilikaudelle normaalisti. (Suulamo
2012, 54-55.)

Kirjaukset toteutetaan maksuperusteisesti taikka suoritusperusteisesti. Yleisimmin kay-
tetdan suoritusperusteisuutta, etta tulot taikka menot kirjataan silloin kun ne virallisesti
suorituksina laitetaan liikkeelle, vaikka suoritusta viela ei olisikaan tullut. Maksuperustei-
sena taas vastoin, etta kirjataan kun maksu on saatu taikka suoritettu pankkitiliita. Nama
liketapahtumat sitten tositteiden avulla osoitetaan mihin ne kuuluvat. Samalla myds to-
sitteen avulla se auttaa kohdistamaan oikeille tileille kuuluvat asiat. Esimerkkina etta ve-
silasku ei 10ydy sahkdnkayttoon liittyvassa tilissa. (Kaisanlahti & Leppiniemi 2018, 72,
114-115.)

Taloyhtion menot suoritetaan hyédyntamalla ostoveloille erillistd ostoreskontraa, jonka
avulla suoritusperusteisesti kirjataan laskut. Laskut siis alkuun kirjataan niiden kuuluvalle
tilille ja ostovelkoihin ja kun ne maksetaan, tehdaan kirjaus pankkitililtd pois ja samalla

pois ostovelkojen tilita. (Suulamo 2012, 60.)

Tilikauden aikana vastikereskontra on se paikka, johon suoritusperusteisena kirjataan
kaikki osakkailta perityt vastiketuotot. Vastikereskontra kertoo kaiken mitd osakkaiden

maksuista saadaan selville. Vastikereskontra kertoo mitd kultakin osakkaalta peritaan
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kuukausittain, maksavatko osakkaat ajallaan vastikemaksunsa, seka maksaako joku en-

nakkona taikka lilan pienena suorituksena vastikkeensa. (Suulamo 2012, 81.)

Palkkakirjanpitoon kuuluu kirjata ennakonpidatyksen alaisia palkkoja kuten isannditsi-
jalle maksettavat palkkiot taikka muut palkallista ty6ta tekevat taloyhtiossa esimerkkina
talonmies taikka siivooja. Jos maksettaisiin taas palkkio yhtion tilille ilman ettd makset-
taisiin ennakonpidatysta, kuuluisi laskut kirjata omille kirjanpidollisille tileille, joihin muut-
kin samat tuotot ovat kirjattu. Esimerkkina voitaisiin pitaa, jos talonmiehen palkka mak-
setaan hanen toimivan huoltoyhtidlle niin kirjaukset tehtaisiin kiinteistén huolto tilille eika

erikseen loytyville palkkatileille. (Suulamo 2012, 83—-84.)

Asunto-osakeyhtidn kirjanpidossa pitdd myds huomioida arvonlisdvero, jos asunto-osa-
keyhtid on hakeutunut arvonlisaverovelvolliseksi. Arvonlisaverollisuus kasitellaan
asunto-osakeyhtion myymien palveluiden tai tavaroista seka omasta kaytosta suoritet-
tava arvonlisavero. Hankintojen perusteella taas saadaan asunto-osakeyhtiolta hyvitet-
tava arvonlisavero. Nama molemmat kasitellaan silta kuukaudelta milta ne on tullutkin ja
naiden vahennyksista saadaan kalenterikuukaudelta suoritettava taikka hyvitettavan ar-
vonlisaveron maara. Arvonlisaverot tarvitsevat olla myds hyvin olla eriteltyna omille tileil-
leen ja sen mukaan on myds oltava tilit palautuksille sekd maksuille erikseen. (Suulamo

2012, 77-78.) Arvonlisaverosta myds tehtava ilmoitukset verohallinnolle.

Tilikauden paattyminen alkaa siita, kun kaikki tilikaudelle kuuluvat tapahtumat on kirjattu.
Tasta alkaa sitten virallinen tilinpaatdsvaihe ja siihen liittyvat tilien paattamiset ja tilien
saldojen tdsmaytyksia ja mahdollisia korjauksia, jos tarve vaatii. Tilinpaatoksen muodos-

tumista ja kaikkea siihen liittyvaa asiaa kasitellaan seuraavassa luvussa.
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3 ASUNTO-OSAKEYHTION TILINPAATOS

Asunto-osakeyhtion tarvitsee tehda tilinpaatds tilikausilta. Tilinpaatdksen tekemiselle on
aikaa nelja kuukautta kyseisen tilikauden paattymisesta. Tilinpaatdkseen sisaltyy tulos-
ja taselaskelman lisaksi toimintakertomus, mahdollinen rahoituslaskelma seka muut lii-
tetiedot, jotka taydentavat tilinpaatdksen kokonaisuutta. Tilinpaatdksen tarkoitus on an-
taa asunto-osakeyhtion toiminnasta selkeasti ilmaistuna seka oikeanlaisen kuvan anta-

vana toiminnan suuruudesta. (Viiala & Rantanen 2015, 563-55.)

Tilinpaatdkseen kuuluvat aineistot kuuluvat sailyttda kymmenisen vuotta tilikauden paat-
tamisen jalkeen. Nain pidetaan ylla tilinpaatoksen luotettavuutta ja tilinpaatoksen esityk-
sen johdonmukaisena, jonka tarkoitus on nayttaa aikajanan aikana liiketapahtumista I0y-
tyvat tositteet. Tositteiden kuuluu myods pysya muuttumattomina eika niitd saa poistaa
tilinpaatdksen valmistumisesta. Tilikauden aikana tositteita voi muuttaa, jos viranomai-
sille tositteiden tietoa ei ole viela ilmoitettu mutta niistakin on selkeasti ilmettava mita

tositteista on muutettu ja miksi. (Kaisanlahti & Leppiniemi 2018, 77-90.)

3.1 Tilinpaatdksen luominen

Tilinpaatdksen luominen alkaa heti vuoden vaihteessa. Nelja kuukautta on tilinpaatok-
selld aikaa tulla valmiiksi ja sen valmistumisesta vastuussa ovat nykyinen hallitus seka
kohteeseen valittu isannditsija. Tilinpaatoksen rakenne taas koostuu yleisimmin alkuun
sisallysluettelo koko tilinpaatdksen sisallosta seka sen jalkeen toimintakertomus. Seu-
raavana esitettaisiin kuluvan vuoden tuloslaskelma seka taselaskelma. Sitten laitettaisiin
litetiedot tdydentamaan tilinpaatéksen kokonaisuutta ja allekirjoitukset tilinpaatdkseen ja
toimintakertomukseen. Lopusta vield 6ytyisi tilinpaatésmerkinta. (Suulamo 2022, 20.)
Tama on yleisin malli mutta asiat voi esittdd myds muussa jarjestyksessa, kunhan kaikki

tarpeellinen tilinpaatésmateriaali esitetaan.

Tilinpaatos allekirjoitus paivamaaraksi kannattaa laittaa kokouspaivan paivamaara, jol-
loin yhtién hallitus kokoontuu hyvaksymaan tilinpaatdsta taikka paivamaara, jolloin sah-
koisilla ilmoituksilla on tullut ilmoitukset tilinpaatdksen hyvaksymisen. Hyvaksymisen jal-
keen tilinpaatoksen voi allekirjoittaa joko fyysisesti taikka sahkoisella allekirjoituksella.
Kun tilinpdatds on hyvaksytty, se lahetetdan tilintarkastajalle taikka toiminnantarkasta-

jalle tarkastettavaksi ainakin kuukausi ennen varsinaisen yhtidkokouksen pitdmisen
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ajankohtaa. Tilintarkastaja tekee omasta toiminnastaan tilintarkastuskertomuksen ja lo-
pullisen tilinpaatdésmerkinnan, kun isannoitsija seka nykyinen hallitus ovat allekirjoituk-
sen tilinpaatokseen tehneet. Tilintarkastuskertomuksessa tilintarkasta kertoo, onko tilin-
paatds kokonaisuudessaan tehty lain puitteissa ja sddnndsten mukaisesti seka antaako
se oikeanlaisen kuvan yrityksen taloudellisesta tilanteesta seka toiminnan suuruudesta
kokonaisuudessaan. Tilintarkastaja myds tarkastaa, etta tilinpaatdksen seka toiminta-

kertomuksen tiedot ovat yhtenaisia toisiinsa verrattuna. (Suulamo 2022, 27-36.)

Tilintarkastajaa ei tarvitse valita, jos tilintarkastuslain vaatimukset eivat tayty taikka
muussa laissa esimerkkina asunto-osakeyhtitlaissa. Tilintarkastajaa jos ei tarvita vali-
taan asunto-osakeyhtidlle toiminnantarkastaja, ellei yhtidjarjestyksesta ole mainintaa toi-
senlaisesta toimintatavasta. Yhtidokokous voi kuitenkin paattaa yhtiokokouksessa tilintar-
kastajan taikka toiminnantarkastajan valikoinnista, vaikka asunto-osakeyhtiolla ei olisi
velvollisuutta valttamatta valita tilintarkastajaa taikka toiminnantarkastajaa. Toiminnan-
tarkastaja tekee tilikaudesta toiminnantarkastuskertomuksen, joka paivataan ja allekir-
joitetaan ja kohdistetaan tiettyyn tilinpaatdkseen. Toiminnantarkastuskertomusta ei saa
sekoittaa keskenaan tilintarkastuskertomukseen ja ne on pidettava erossa toisistaan.
(Viiala & Rantanen 2015, 60—62.)

Tilinpaatdksen hyvaksynta ja sen vahvistaminen toteutuu varsinaisessa yhtidkokouk-
sessa. Samalla varsinaisessa yhtikokouksessa kasitellaan yhtion liittyva toimintakerto-
mus mutta sitd ei sen enempaa vahvisteta. Asunto-osakeyhtiélta ei myéskaan vaadita
ilmoitusta kaupparekisteriin yhtiokokouksen hyvaksyttya tilinpaatdksen. (Viiala & Ranta-
nen 2015, 55.)

3.2 Tuloslaskelma ja tase

Tuloslaskelman tarkoituksena on esittaa tilikauden aikana toteutuneet kaikki tulot seka
menoerat, joista rakentuu yhteensa se kuinka paljon voittoa tilikaudella, saavutetaan
taikka tappiota tehdaan. Asunto-osakeyhtidssa tuotot koostuvat vastiketuotoista, jota ke-
rataan eri tarkoituksiin taikka sitten muista korko, osinko, vuokratuotot seka lainoihin tul-
leista suorituksista. Menoina taas pidetaan taloyhtion rakennuksen ja tontin yllapitadmi-
seen seka kunnostukseen koskevat menot, mutta myds samalla rakennukseen kohdis-
tuvista muista asioista (vakuutus, kiinteistovero ym.) seka yhtién omistuksessa oleviin
lainoihin kohdistuviin kuluihin. (Suulamo 2022, 99-110.) Alapuolella liitteena kirjanpito-

lautakunnan yleisohjeen liitteena olevat kaavio tuloslaskelman rakenteesta.
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KINTEISTON TULOSLASKELMA

Tilikausi Edellinen filikausi
Kimteistin tuotot
Vastikkest
Hoitovastikkeet 0,00 D,
Hankeosuussuoriukset 0,00 0,00
Fulutusperusteiset vastikkest 0,00 D, 0D
Ertyisvastikkest 0,00 0,00
J. Rahastoidut vastikkest - 0,00 0,00 - 0,00 0,10
Vuckrat D 0,00 N —— 0,00
K aythikorvaukset 0,00 0,00
Muut kiinteiston fuatot 0,00 0,00
Kinteistin tuotot yhieens3 0,00 0,00
Lusottotappiot ja cikaisuerat +-0,00 +- 0,00
Finteistin hoitokulut
Henkilgstiulut - 0,00 - 0,00
Hallinto - 0,00 - 0,0
K ayttd ja huolto - 0,00 - 0,0
Ulkoalueiden hoito - 0,00 - 0,00
Sivous - 0,00 - 0,00
Lammitys. - 0,00 - 0,00
Viesi ja [3tevesi -0,00 - 0,00
5S3hkd ja kaasu - 0,00 - 0,00
Jatehuolio - 0,00 - 0,00
Vahinkovakuutukset -0,00 - 0,00
Vuokrat -0,00 - 0,00
Kinteistivero - 0,00 - 0,00
Korjaukset 0,00 D,
J. Saadut korvaukset -10,00 - 0,00
. Saadut avustukset -0,00 - 0,0
. Aktivoinnit taseeseen - 0,00 - 0,00 - 0,00 - 0,00
Muut hofokulut -0,00 -0,00
Oman k3ytdn arvonlisdvero - 0,00 - 0,00
Kimnteistin hoitokulut yhieensa 0,00 0,00
HOITOKATE +- 10,00 +- 0,00
Paoistot ja arvonalentumiset
Rakennuksista ja rakennelmista -0,00 -0,00
Koneista ja kalustosta -0,00 - 0,00
Muista pitk3vaikutieisista menoista - 0,00 - 0,00
Poistot ja arvonalentumiset yhieensd -0,00 -0,00
Rahoitustuctot ja -kulut
Osinkotuotot 0,00 0,0
Korkotuokot 0,00 0,10
Muut rahoitustwotot
Padomavastikkest 0,00 D, 100
. Rahastoidut vastikkest - 0,00 0,00 - 0,00 0,0
Lainaosuussuoritukset 0,00 0,00
" Rahastoidut osuudet - 10,00 0,00 - 0,0 0,00
Muut rahoiustuotot 0,00 0,10
Korkokulut - 0,00 - 0,00
Muut rahoituskulut - 0,00 - 0,00
Rahoitustuatot ja -kulut yhteensa +-0,00 +-0,00
VOITTO (TAPPIO) ENMEN TILINPAATQS-
SIRTOJA JA VEROJA +- 0,00 +- 0,00
Tilinpd3tossimot
Postoercn muutos +-0,00 +-0,00
Verotuspenusteisten varausten muutos +-0,00 +-0,00
Fonsemiavustus +-0,00 +/- 0,00
Tilinp3atossimat yhteensa +-0,00 +-0,00
Vahthimat verot - 0,00 - 0,00
TILIKAUDEN WOITTO (TAPPIO) IYLLIAAMA [ALIIAANA) +-0,00 +/- 0,00

kuva 1 Kiinteistdn tuloslaskelmakaava (KILAN-yleisohje, Kiinteistdon tuloslaskelma 2017)
Taselaskelma kertoo kaiken asunto-osakeyhtion nykyisesta varallisuudesta taseen vas-

taavaa puolella ja vastattava puolella taas kuinka paljon yhtiélla on oman paadoman omis-

tuksia verrattuna yhtiédon kohdistuvaan vieraaseen paaomaan eli velkaan. Vastaava
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puoli koostuu suurimmalta osin yhtién omistukseen kuuluvien kiinteistdalueella olevista
asioista esimerkiksi rakennukset, maa-alueet. Toisena vastaaviin kuuluu myés kaikki
saamiset tilikauden aikana seka pankkitileilla olevat varat. Vastattava puoli taas koostuu
omasta paaomasta eli osakepadomasta seka eri rahastoista. Toisena vieras paaoma
koostuu taas kaikista pankkilainoista taikka muista veloista, jotka rasittavat taloyhtiota
eika ole vielda kokonaisuudessa maksettu pois. Vieraspadoma jaetaan lyhytaikaiseen
seka pitkaaikaiseen velkaan. Pitkaaikaisia lainoja on yli vuoden kestavat lainat. Lyhytai-
kaisia taas alle vuoden pituiset lainat taikka velat. (Suulamo 2022, 118-132.) Alapuolella
litteena kirjanpitolautakunnan yleisohjeen liitteena olevat kaaviot taselaskelmien kum-

mastakin puolesta.
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TASE VASTAAVAA

Tilinpadtdspwm Edellinen tilinpdatdspwm
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkesat
Kehittdmismenaot D.00 0.00
Aineetiomat cikeudet 0.00 0,00
Liikearve 0,00 0,00
Muut ainesttomat hybdykkeet 0,00 0.00
Ennakkomaksut 0,00 0,00 0,00 0,00
Aineelizet hyddykkeet
Maa- ja vesialusst
Omistuskiinteistot 0,00 0,00
Kiimteistdjen vuokracikeudet 0,00 0,00
Rakennukset ja rakennelmat
Omistusrakennukset ja -rakennelmat 0,00 0.00
Rakennusten ja rakennelmien vuckracikeuds 0,00 0,00
Koneet ja kalusto 0,00 0.00
Muut aineelliset hyddykkeet 0,00 0,00
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat 0,00 0.00 0,00 0,00
Sijoitukset
Osuudet saman konsemnin yrityksissa 0,00 0,00
Saamiset saman konsernin yrityksilta 0,00 0.00
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 0,00 0,00
Saamiset cmistusyhteysyrityksilta 0,00 0,00
Muut osakkeet ja osuudet 0,00 0.00
Muut saamiset 0,00 0.00 0,00 0.00
WVAIHTUWVAT VASTAAVAT
Waihto-omaisuus
Aineet ja tarvikkest 0,00 0,00
Keskenerdiset tuottest 0,00 0,00
Walmiit tuotteet | tavarat 0,00 0,00
Muu vaihto-cmaisuus D.00 0,00
Ennakkomaksut 0,00 0.00 0,00 0.00
Saamiset
Pitkdaikaiset saamiset
Saamiset kiinteiston tuctoista 0,00 0,00
Saamiset saman konsemin yrityksilta 0,00 0.00
Saamiset omistusyhteysyrityksilta 0.00 0,00
Lainasaamiset 0.00 0.00
Muut saamisst 0,00 0,00
Maksamattomat osakkest / osuudet 0.00 0,00
Siirtosaamiset 0,00 0,00 0,00 0,00
Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteiston tuctoista 0.00 0.00
Saamiset saman konsemin yrityksilkd 0.00 0.00
Saamiset omistusyhteysyrityksilta 0,00 0,00
Lainasaamiset 0.00 0,00
Muut saamiset 0,00 0,00
Maksamattomat osakkest / osuudet 0,00 0,00
Siirtosaamisat 0,00 0.o00 0.00 0.00
Rahoitusarvopaperit
Osuudet saman konsermnin yrityksissa 0,00 0.00
Muut osakkeet ja osuudet 0,00 0.00
Muut arvopaperit 0,00 o0.00 0,00 0,00
Rahat ja pankkisaamiset 0,00 0,00
Wastaavaa yhteensa 0,00 0,00

kuva 2 Tase vastaavaa (KILAN-yleisohje, Tase Vastaavaa 2017)
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TASE VASTATTAVAA

CMA PAEOMA
Osakepadoma
Osakepaioma
Osakepadoman korotus
Rakennusrahasto
Arvonkorotusrahasto
Muut rahastot
Sijoitetun vapaan oman pidoman rahasto
Vararahasto
Lainanlyhennysrahasto
Perusparannusrahasto
K.ayvam arvom rahasto
Muut rahastot
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto (tappio)
TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Poistoero
Verotusperusteiset varaukset
Asuintalovaraukset
Muut verotusperustieiset varaukset
PAKOLLISET VARAUKSET
Elikevaraukset
Verovaraukset
Muut pakolliset varaukset
VIERAS PALOMA
Pitkaaikainen
Faiomalainat
Joukkovelkakirjalainat
\Vaihtovelkakirjalainat
Lainat rahoituslaitoksilta
Takaisinlainat tyoeldkevakuutuslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Rahoitusvekselit
Velat saman konsernin yrityksille
\Velat omistusyhteysyrityksille
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen
Fadomalainat
Joukkovelkakirjalainat
Vaihtovelkakirjalainat
Lainat rahoituslattoksilta
Takaisinlainat tyoelikevakuutuslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Rahoituswekselit
\Velat saman konsemnin yrityksille
Velat omistusyhteysyrityksille
Muut velat
Siirtovelat
Vastattavaa yhteensa

Tilinpastospwm

Edellinen tilinpiatospwm

kuva 3 Tase vastattavaa (KILAN-yleisohje, Tase Vastattavaa 2017)

3.3 Tilinpaatdksen liitetiedot

0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0.00
0,00 0.00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0.00 0.00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0.00
0,00 0.00
0.00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0.00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0.00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0.00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0.00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0.00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0.00 0,00
0,00 0,00
0,00 0.00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0.00

18

Tilinpaatokseen kuuluvia muita dokumentteja kasitellaan taman alakappaleen avulla ja

esimerkiksi mitd kaikkea toimintakertomukseen tarvitsee sisallyttaa, milta talousarvion
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kuuluu nayttaa ja kertoa seka mita muita liitetietoja saattaa tarvita taikka olla hyva esittaa
tukemaan tilinpaatdksen seka toimintakertomuksesta selviavia tietoja. Tuloslaskelmasta
ja taseesta saadaan varmasti selvaa mita asunto-osakeyhtio taloudellinen tila osoitettu-
jen numeroiden puolesta nayttad. Kuitenkin ilman toimintakertomusta ei saada koko-
naista todellista kuvaa yhtion todellisen toiminnan kulusta taikka tapahtumista tilikauden
aikana. Samalla ilman tarvittavia liitteita voi jaada epaselvaksi mita varten on esimerkiksi

nostettu lainaa yhtiélle taikka mihin asunto-osakeyhtiéssa perityt vastikkeet on kaytetty.

3.3.1 Toimintakertomus

Toimintakertomuksella asunto-osakeyhti6 tarkoituksella antaa toiminnastaan todenmu-
kainen kuva ja samalla esittaa lakien puitteissa tarvittavat tiedot toiminnan suuruudesta
seka kaikesta asunto-osakeyhtiodn kuuluvasta. Toimintakertomuksen kuuluu olla yhden-
mukainen tilinpaatdksen kanssa. Toimintakertomus osoittaa asunto-osakeyhtion talou-
dellista muutosta tilikauden tuloksellisuuden seka kehittyvyyden kannalta, mutta tarvit-
see my0s nayttaa taloudellisiin haittoihin taikka epavarmuustekijoihin liittyvat asiat ilman
niiden peittelemista. (Suulamo 2022, 60—61.)

Toimintakertomus kuuluu toteuttaa asunto-osakeyhtidlain puitteissa ja siihen kuuluu si-
sallyttaa seuraavat asiat: osoittaa mihin yhtidvastiketta on kaytetty, tiedot yhtiélla olevista
lainoista, onko yhtiddn liittyvia rasitteita taikka kiinnityksia seka naiden sijainnit (pankissa
panttina yms.), tarkeimmat tilikauden aikana seka sen jalkeen tapahtuneet asiat asunto-
osakeyhtidlle, talousarvion toteutumisen poikkeavuuksien selvitys, kehityskatselmus tu-
levaisuudelle ja asunto-osakeyhtion voiton kasittely ja muun vapaan padoman mahdolli-
set jakamiset. (Viiala & Rantanen 2015, 56.)

Vastikelaskelmien esitetdan toimintakertomuksen yhteydessa. Jokaisesta vastikeryh-
masta esitetdan laskelma, josta selvida kaikki tiedot vastikkeista. Tarkeimpina on olla
selvilla, kuinka paljon tiettya vastiketta on keratty osakkeenomistajilta ja ettd miten sen
kayttd on kohdistunut millekin kuluerille. Samalla saadaan selvitettya, etta vastikkeita ei

ole kaytetty kattamaan niille kuulumattomia kuluja. (Kaisanlahti & Leppiniemi 2018, 393.)

Jokaisesta asunto-osakeyhtion koskevasta padomalainoista tarvitsee myos ilmoittaa sii-
hen koskevat lainaehdot ja korkokuluja mita lainaan liitetdadn. Nama paaomalainat eivat

ole niitd lainoja, joita katetaan osakkailta perityiltd pddomavastikkeilla. Padomavastik-
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keilla katettavat hankkeet voidaan esittdaa vapaaehtoisissa tiedoissa toimintakertomuk-
sen lopussa. (Kaisanlahti & Leppiniemi 2018, 397.) Pitkaaikaisille lainoille, jota padoma-
vastikkeella lyhennetaan, voidaan antaa edellytys maksaa pois, jos tallainen maininta
yhtidjarjestyksesta 10ytyy taikka muuten yhtidjarjestyksessa paatetaan tallaisen paatok-
sestd. Huoneiston lainaosuuslaskelma osoittaa kuinka paljon huoneiston vastuu on lai-
nan maarasta (Etelamaa 2018,145-147.) Esimerkkina lainoja voidaan lyhentaa puoli-

vuosittain taikka juuri yhtiokokouksen paattdmana ajankohtana.

Tarkeimmat tapahtumat ilmoitetaan ajalta mita tilikauden aikana asunto-osakeyhtion
kannalta merkillistd on tapahtunut ja samalla myds kerrotaan tilinpaatoksen ja sen jalkei-
sella ajalla (ennen allekirjoitusta) tapahtuneet olennaiset asiat. Olennaisia asioita voivat
olla esimerkiksi urakan valmistumiset, uuden lainan nostamiset seka muut milla on olen-

naista yhteytta asunto-osakeyhtion keskeisen toiminnan kannalta. (Suulamo 2022, 66.)

Toimintakertomuksessa oleva talousarvio esitetaan tilikauden aikana toteutuneilla tie-
doilla seka niilla mita oli budjetoitu millekin kulukohteille. Naista sitten kerrotaan, jos suu-
ria poikkeavuuksia summittain, ettd miksi ne ovat suurempia kuin tehdyssa talousarvi-
ossa. Tama osoitetaan joko toimintakertomuksessa taikka sen olevissa liitetiedoissa.
Suurimpina erokohtina yleensa nahdaan asunto-osakeyhtiéssa korjaushankkeiden ol-

lessa kalliimpia kuin niiden on oletettu. (Suulamo 2022, 82-84.)

Toiminnalliseen kehitykseen kuuluvat seikat mainitaan siten, miten niiden oletetaan
muuttuvan tulevalle tilikaudelle. Suurimmat toiminnalliseen muutokseen vaikuttavat asiat
ovat yleensa uudet tulevat projektit asunto-osakeyhtion rakennusten taikka muun kiin-
teiston tonttien korjauksiin liittyvat kulut. Tarkeimpana siis kartoittaa mita kuluja itse
asunto-osakeyhtiolle saattaa koitua taikka mitka kulut voivat vaikuttaa myos osakkeen-
omistajia (Suulamo 2022, 66—67.)

Asunto-osakeyhtion tarkoitus ei ole tehda tulosta omalla toiminnallaan. Kuitenkin jos
asunto-osakeyhtiolla tulee niin sanottua voittoa taikka on muuta padomaa mahdollisesti
jaettavaksi niin tasta hallitus tekee ehdotuksen toimintakertomukseen, kuinka voittova-
roja jaetaan, jos jaetaan ollenkaan. Tilikauden voitolla voidaan siis myos vaikka kartuttaa

asunto-osakeyhtion oman padoman summaa. (Kaisanlahti & Leppiniemi 2018, 402.)

Asunto-osakeyhtioon kuuluvat kiinnitykset seka mahdolliset rasitukset on mainittava toi-

mintakertomuksessa. Kiinnityksia voi olla esimerkiksi panttikirjat pankeissa, jotka toimi-
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vat yhtion velkojen vakuutena taikka rasituksena voi olla esimerkiksi autopaikkojen ja-
kaantuminen X-taloyhtién kanssa taikka muu vastaava, joka on jotenkin rajoittavana te-
kijana. (Suulamo 2022, 80-81.)

Muina vapaaehtoisina tietona voidaan esittdd monenlaisia asioita. Naihin asioihin
yleensa sisallytetdan yhtion perustiedot ja tietoja mista asunto-osakeyhtion hallintoon on
kuulunut tilikauden aikana seka muutoksia asunto-osakeyhtion kannalta. Yhtidssa me-
nevien kulutusten selvitys peruskayttoon liittyvasta veden, sahkodn taikka muun olennai-
sen kulutuksen maarat. Haltuun otetut huoneistot seka omistusvaihdokset. Tarkeimmat
korjausurakat tilikauden aikana seka tulevina vuosina tulevat korjauskohteet. Tiedot kai-
kista lainaosuuksista yleisesti ja kaikista hankkeista tarvitsee olla tehtyna hankerahoitus-
laskelma, miten hanke aiotaan rahoittaa taikka mita se kokonaisuudessaan mahdollisesti
voisi maksaa. (Suulamo 2022, 90-94.)

3.3.2 Talousarvio

Talousarvio koostuu mita tilikaudelle on suunniteltu kulutettavaksi taikka saatavaksi mil-
lekin eri aihealueille. Esimerkkind hoitovastikkeet arvioidaan vuodeksi olevan summa x
ja sitten summat hoitovastikkeille hyvaksytaan. Tilikaudelle hyvaksytyn talousarvion lu-
kemia sitten verrataan tuloslaskelman ja taseen osoittamiin tuloksiin. Jos talousarvion
lukemat poikkeavat summallisesti paljon todellisesta toteutuneesta pitaa tasta syyt miksi
tai mista tdma johtuu selvittda toimintakertomuksessa. Yleensd nama kohdistuvat kor-
jaushankkeisiin ja ndiden edetessa huomataan niihin menevan joko enemman taikka

vahemman mita on arvioitu. (Kaisanlahti & Leppiniemi 2018, 398.)

3.3.3 muut liitetiedot ja laskelmat

Muiden liitetietojen maara ja tarpeellisuus riippuu ihan siita, kuinka suuri asunto-osake-
yhtio on seka kuinka paljon on tarpeellista esittaa, jotta riittava kuva koko toiminnasta
tilinpaatdkseen saadaan (Kaisanlahti & Leppiniemi 2018, 97). Taman kappaleen alle ka-

sitellaan liitetietoja mita voitaisi tarvita tilinpaatoksen yhteydessa esittaa.

Tarkeimmat jalkilaskelmat asunto-osakeyhtidlle, joita tilinpaatdékseen kuuluu ovat erilai-
set vastikelaskelmat. Laskelmien tarkoitus on osoittaa, minkalaisia varoja yhtiolla kera-

tdan ja mihin niitd myos kaytetaan. Jokaisesta erilaisesta vastiketyypista tarvitsee olla

Turun AMK:n opinndytetyd | Mikael Silvander



22

oma erittely seka laskelma naiden keraamisesta. Vastikelaskelmat ovat eriteltyna toimin-
takertomuksen yhteydessa. Tarkeimpana asiana on varmistaa, etta vastikelaskelmat
muodostetaan juuri tuloslaskelman ja taseesta saatavien lukujen perusteella (Etelamaa

2018, 17-19.) Vastikerahoituslaskelmaa kuvaa neljannen kappaleen kuvat 8 ja 9.

Hoitorahoituslaskelmissa esitetdan osakkailta perimien maksujen seka heidan hyodyk-
seen naiden kaytetyt menojen jakaantumiset. Tulopuolella 16ytyy kaikki maksut joihin
osakkaat ovat jotenkin osallisina kuten hoitovastikkeet, korjausvastikkeet, hankeosuus-
suoritukset seka kaikki tulot joihin sidoksissa on kaikki osakkaat. Kuluilla on sama peri-
aate, etta esitetaan sellaiset menot, jotka ovat sidoksissa kaikkiin osakkaisiin ja heidan
hoitorahoituksensa suorituksiin. Menoihin voidaan liittaa kiinteiston hoitokuluja, hoitolai-
nojen lyhennykset, poikkeukselliset kulut seka muut osakkaisiin sidoksissa olevat kulut.
(Eteldamaa 2018, 27-28.)

Paaomarahoituslaskelmassa tarvitsee esittaa jokaisesta lainasta niin kauan kuin laina-
aika on voimassa sekd maksettavaa lainasta on jaljella. Osakas maksaa kuukausittain
paaomavastiketta niin kauan kuin hanen huoneistolleen kohdistuu lainasta osuus. Osa-
kas voi siis maksaa lainaosuutensa pois, jos siitda on annettu paatds yhtiokokouksessa
taikka yhtiojarjestyksessa lukee mina ajankohtina lainaosuussuorituksia voi maksaa.
Paaomarahoituslaskelma jaetaankin samanlaisesti tuloihin ja menoihin kuin hoitorahoi-
tuslaskelma. Paaomarahoituslaskelman tulot koostuvat padosin paaomavastikkeista ja
lainaosuussuorituksista, jotka sitten menopuolella kohdistuu lainanlyhennyksiin seka
lainosuuslyhennyksiin. (Etelamaa 2018, 73—74.) Pankkikohtaisesti lainan lyhennyskulut

voivat vaihdella.

Hoitovastikkeiden ja paaomavastikkeiden lisana voidaan esittaa erityisperustein keret-
tyja vastikkeita. Naita voi olla esimerkiksi vastike jotain hyddyketta kuten satelliitti-tv-vas-
tike taikka kulutusperusteisiin laskeutuvaan veden kulutuksen maaraan. Kulutuksista
luodaan laskelmat, kuinka paljon on kenenkin osakkaan osuudet vastikkeista. Jotkin
hyoédykkeet kuitenkin voidaan jo huomioida hoitorahoituksen yhteydessa. (Etelamaa
2018, 108,120.)

Liitteena hankerahoituslaskelmat eivat ole pakollisia, mutta ne antavat tilinpaatoksen lu-
kijalle paljon tarkeda informaatiota. Samalla jos korjaushankkeet ovat kokonaisuuteen
littyvaan suuruuteen merkittavia korjauksia taikka jos korjaustoimenpiteet jatkuvat mo-
nien tilikausien ajanjaksolla ne voi olla hyva ilmoittaa tilinpaatoksen yhteydessa. Laskel-

massa tarkastellaan kaikki eri kustannuserat hankkeelle (urakka, lisatydt suunnittelu ja
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valvonta sekd muut kulut) seka miten hanke on rahoitettu (rahastoinnit, lainat, korjaus-
vastikkeet ym.) (Etelamaa 2018, 127-129.)

Muina liitetietoina laskelmien lisaksi esitetaan kaikki muut tiedot mika liittyy olennaisesti
yrityksen toimintaan ja sen riittdvan oikean kuvan saamiseksi on tarpeellista. Pienyrityk-
sen seka mikroyrityksen liitetietoihin kuuluu: tilinpaatdksen laatimisen periaatteet, poik-
keuksellisten erien esittaminen, tilikauden jalkeisen ajan olennaiset tapahtumat, arvon-
korotusrahaston muutokset, tiedot kdypaan arvoon, pitkdaikaisien lainojen tiedot, anne-
tut vakuudet seka vastuut ja jarjestelyt, emoyrityksen tiedot, hallintoon kohdistuvat lai-
navelvollisuudet, liiketoimet muiden tahojen kanssa, henkildstén maara, omien osuuk-
sien ja osakkeiden muutokset, toimintakertomusta vastaavat tiedot. (Kaisanlahti & Lep-
piniemi 2018, 292-293.)

Tilinpaatdksen laatiminen, poikkeukselliset tulo ja menoerat, pitkaaikaiset lainat, emoyri-
tyksen tiedot, henkilostomaara ja toimintakertomusta kuvaavat liitteet ilmoitetaan oike-
anlaisilla tiedoilla mista mikakin koostuu ja mista tai miten ne ovat muodostuneetkin (Kai-
sanlahti & Leppiniemi 2018, 293-297).

Olennaisilla tapahtumilla tarkoitetaan sellaisia asioita, jotka ovat tapahtuneet tilinpaatos-
kauden jalkeen eikd muuten ilmene tilinpaatoksesta. Olennaisena asiana pidetaan ta-
loudellisesti suuren merkityksen omaavaa tapahtumaa. Arvonkorotusrahaston muutok-
set ilmoitetaan my0s liitetiedoissa ja minkalaiset vaikutukset talla on (Kaisanlahti & Lep-
piniemi 2018, 293-294.)

Oma paadoma muutokset tarvitsevat ilmoittaa myds liitetiedoissa. Naista ilmoitetaan, jos
hankitaan osuuksia ja perusteet naille sekd sama jos luovutettu. Naista sitten ilmoitetaan
mika on virallinen arvo seka mika on omistuksien lukumaara. (Kaisanlahti & Leppiniemi
2018, 296.)

Vakuudet ja vastuu sitoumukset ilmoitetaan niilla tiedoilla mista vastuu koostuukin ja mi-
hin vastuu on sidottu. Esimerkkeja voi olla lainan vakuutena olevat panttikirjat pankissa,
joka toimii vakuutena lainalle. Hallintoelimille olevat lainojen maara seka naiden vakuus-
sitoumukset tarvitsevat myos tilinpaatdksen liitetietoina esittda. (Kaisanlahti & Leppi-
niemi 2018, 295.)
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4 KIINTEISTOVALITYKSELLE ARVOA
TILINPAATOKSESTA

Edellisissa kappaleissa kasiteltiin miten kirjanpito ja tilinpaatés toteutetaan seka mita
kaikkea niihin sisallytetaan. Tassa kappaleessa nyt pureudutaan siihen mita tilinpaatok-
sesta voidaan nayttaa asuntokauppojen yhteydessa, seka mitka ovat niitd suurimpia asi-
oita, jotka vaikuttavat osakkaisiin. Tallaisia asioita voivat olla esimerkiksi asunto-osake-
yhtion rahatilanne, tulevat korjaushankkeet kiinteistolle, yhtiéssa perittavat vastikkeet ja
niiden maarat, yhtidossa olevien lainojen maara. Naita tutkitaan oman tyopaikaltani lai-
nattujen tilinpaatdkseen kuuluvien tuloslaskelmien seka taseiden perusteella seka mui-
den tiedostojen mita voin jakaa ilman tarpeettomien tietojen vuotamista seka etta tiedos-
toihin jaa edes jotain naytettavaa. Eli kaikki sellainen tieto mika osoittaisi mitaan yksiloin-

titietoja mika taloyhtié on kyseessa, on jatetty litteena olevista tiedoista pois.

Asunto-osakeyhtidihin liittyvat kaupat yleisesti kohdistuvat huoneistoisiin kohdistuviin
osakkeisiin. Osakkeilla saadaan yhtidjarjestyksen mukaisesti mainittuna mihin asunto-
osakeyhtion omistamaan kiinteistoon huoneistoon taikka muuhun tilaan saadaan oikeus
tietyilla osakkeilla. Asuntokaupan yhteydessa ostajan pitaa tutustua isannditsijan todis-
tukseen, yhtidjarjestykseen seka tilinpaatokseen. Naista ostaja saa paljon tarkeaa tietoa
ostettavien osakkeiden oikeuttavasta huoneistosta ja ylipaatdan taloyhtion tilanteesta
(Linnainmaa, Palo 2007 S19, 37—42) Kaikki eivat kuitenkaan suoraan valttdamatta osaa
tulkita miten tilinpaatdsta pitaisi lukea ja mika on tarkeaa tietoa ostajan kannalta. Tahan
vaikuttaa varmasti se, etta kaikki ei lue tilinpaatdstietoja kuin erityisissa tilanteissa kuten

asuntokaupassa.

Kiinteistokaupoissa monesti otetaan mukaan kolmas henkild, joka on kiinteistonvalitys-
likkeen toiminnassa toimiva kiinteistévalittaja. Kiinteistonvalittdja omalla toiminnallaan
yrittda kaupattavasta kohteesta myyjan seka ostajan valille tehda sopimus kaupan teke-
misesta ja siitd hanelle sitten maksetaankin valityspalkkion yhteydessa. Valityspalkkion
valittdja saa, kun kauppa tulee viimeisteltya. (Kasso 2014, 1-3, 60.) Samalla varmasti,
kun kiinteistovalittdjaa kaytetdan, tulee ostajallekin varmempi olo kaupattavasta koh-

teesta silla kiinteistovalittajana ei voi toimia ihan kuka vaan.

Kiinteistovalittajalla on omassa toiminnassaan myos tiedonanto seka selonottovelvolli-

suus. Tiedonantovelvollisuus tarkoittaa, etta kiinteistovalittajan on esitettava kaikki tiedot
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mitd myymista varten tarvitaan ja on itse hanen tiedoissaan. Esimerkkina keskeisimpana
voidaan pitda asunnon myyntihinta arviota. Selonottovelvollisuus tarkoittaa sita, etta va-
littajalld on myds vastuu ottaa selvaa asioista, jos ne vaikuttavat olevan jotenkin puut-
teellisia kokonaisuudeltaan taikka virheellisia jonkun asian suhteen. (Kasso 2014, 43—
54.) Tama myos vaikuttaa ostajan kannalta positiivisesti silla kiinteistovalittajalle ei voi

esittda ihan mita vaan syyllistymatta toimimaan hyvan valitystavan vastaisesti.

Kiinteistovalittaja pitaa myods myyntikohteen valityksen yhteydessa luoda hinta myyta-
valle kohteelle. Tama perustuu jo myyjan ja kiinteistovalittajan valiseen toimeksiantoon.
Arvio kohteen hinnasta korostuu valittajan asunto-osakeyhtidsta saatavien tietojen ja
oman kokemuksen taikka ammattitaidon perusteella. Arvio voidaan tehda monen peri-
aatteen mukaan mutta kaytettavia menetelmia voi olla kauppa-arvomenetelma, jossa
maaritelldan hinta vertaamalla vastaavanlaisiin kohteisiin, tuottoarvomenetelma, jossa
tarkistellaan vuokratuoton perusteella arvon kohde taikka sitten kustannusarvomene-
telma, joka kasittdd arvioitujen korjauskustannusten maaraa. (Kasso 2014, 242,251-
257.) Vaikka arvio tehdaankin ei se tarkoita, ettd se on kiinted hinta vaan arvio mita

kauppahinnan oletetaan olevan nykyisen markkinatilanteen ja muiden tietojen pohjalta.

Kiinteistovalitysfirmojen sivuilta |0ytyy paljon tietoa asunto-osakeyhtiosta ja myynnissa
olevista huoneistoista. Sivuilla on hyvin eritelty maksujen maarat (vastike, muut kulutus-
laskutuksen tiedot ja velkaosuudet huoneistolle), huoneiston tiedot, taloyhtiédn toteutetut
korjaushankkeet seka tulevat korjaukset. Kuitenkin mika jaa puuttumaan on taloyhtién
taloudellinen tilanne muuten. Siita ei iimoitusten perusteella ainakaan kerrota juurikaan,
etta milla tilalla taloudellinen tila on. Kiinteiston esittelyvaiheen aikana se on sitten aika
paljon valittgjasta kiinni, kuinka paljon han omalla toiminnallaan Iahtee tilinpaatosta esit-
tamaan kiinteistovalityksen yhteydessa. Kiinteistovalityksen yhteyteen on kuitenkin han-
kittava ajantasaiset asiakirjat asunto-osakeyhtién nykytilasta, joten sellaiset pitaisi olla
valityksen yhteydessa mahdollista esittaa. Seuraavat alakappaleet kuvaavat niita kohtia
mita asunto-osakeyhtion tilinpaatdksen tiedoista voitaisiin nostaa esille. Mukana myos
isdnnditsijan todistus silla yleensa sen mukana toimitetaan asunnon myyntia varten ole-
vat muutkin dokumentit (tilinpaatos, yhtidjarjestys jne.). Se avataan myds koska se ja
yhtidjarjestys myos linkittyvat taikka osittain liittyvat tilinpaatokseen ja ovat kiinteistovali-

tysta varten kaytetyimpia asiakirjoja.
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4.1.1 Tuloslaskelma ja tase

Tuloslaskelma

TULOSLASKELMA

KIINTEISTON TUOTOT
Vastikkeet
Heoitovastikkeet
Hankeosuussuoritukset
Rahastoidut vastikkeet
Vastikkeet yhteensa
Kayttokorvaukset
Muut kiinzeistdn tuotot
KINTEISTOM TUOTOT YHTEENSA
KIINTEISTON HOITOKULUT
Kiinteistdn hoitokulut
Henkildstdkulut
Hallimto
Kayttd- ja hualto
Ulkoalueiden hoito
Silvous
Vesi jajatevesi
Sahko ja kaasu
Jatehuolbo
Vahinkovakuutukset
Kiinteistdvero
Korjaukset
J. Aktivoinnit tasees=en
Muut hoitoku lut
Kiinteistdn hoitokulut yhteensa
HOITOKATE
Poistot ja arvonalentumiset
Poistot rakennuksista ja rakennelmista
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa
Rahoitustuotot ja -kulut
Paaomavastikkest
J. Rahastoidut vastikkeer
Lainaosuussucritukset
Korkokulut
Muut rahoituskulut

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

VOITTO/TAPPIO ENNEN TILINPAATGSSIIRTOJA A VERDJA

TILIKAUDEN VOITTO / TAPPIO

kuva 4 Tuloslaskelma malli

01.01.2022 - 31.12.2022

43 800,60
32 91454
3291454
43 300,60

437312

5 276,00
57 449,72

350,00
477463
20 747,59
507,16
B27.16
417538
716,20

2 598,29

2 194,69
283180

6 291,12
0,00
271615
-43 208,17

14 151,55

534139
-3 341,99

435526
219103
219103
71496
70,00
357430
12 383,86
12 383,86

26

01.01.2021 - 31.12.2021

43 800,60
0,00

0,00

43 300,60
4 260,78
200,00

48 261,38

480,62
4 278,47
2371295
179062
558,00
313830
693,43
294299

2 007,71

2 797.20
50 022,06
44 300,00
40,00

-48 162,85
08,53

0,00
0.00

459534
3 606,59
3 606,59

755,51
1081.27
2758.56
285709
285709

Tuloslaskelmassa osakkaille suurin informaatio mita voidaan ottaa huomioon ja kannat-

taa huomioida on tulojen suhde asunto osakeyhtion menoihin. Menoja jos on huomatta-
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vasti enemman se voi tarkoittaa, etta taloyhtio ei keraa tarpeeksi vastikkeita vuoden ai-
kana ja voi johtaa vastikkeen yleiseen nousemiseen taikka kesken vuoden perittaviin

ylimaaraisiin vastikkeisiin.

Toisena seikkana tuloslaskelman loppu kertoo, tekeekd asunto-osakeyhtid paljonkin
voittoa tilikauden aikana. Tamakin vaikuttaa siihen, etta yhtio pysyy vakavaraisena pank-
kitilin suhteen eika joudu juuri maksukyvyttdomyyden takia nostamaan osakkailta peritta-
vid kuluja. Kuten nahdaan kuvan 4 perusteella yrityksellda molempina vuosina positiivi-
sena tuloksena ja varoja keratty samassa suhteessa kuin kulujakin on ollut. Tietenkaan
asunto-osakeyhtion ei ole tarkoitus tehda voittoa vaan enemmankin kattaa oman toimin-

tansa kulut.

Tase
31.12.2022 31122021
TASE
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineelliset hyddykkeet
Maa- ja vesialuset
Omistuskiinteistot 68 621,42 68 621,42
Rakenmukset ja rakennelmat
Omistusrakennukset ja rakennelmat 711 925,83 672 967,32
Koneet ja kalusto 3768 37.68
Ennakkomaksut ja keskener. hankinnat 0,00 44 300,00
Aineelliset hyddykkeet yhteensa T80 58493 T85 926,92
Sijoitukset
Muut osakkest ja osuudet 2763412 2763412
Sijoitukset yhteensa 2763412 27 634,12
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 808 219,05 813 561.04
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteistdn tuoboista 156136 225,48
Siirtosaamiset 0,00 516,64
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 156136 T42.12
Rahat ja pankkisaamiset
Rahat ja pankkizaamiset 11 870,17 27 607,10
Rahat ja pankkisaamiset yhteensa 11 87017 27 607,10
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 13 431,53 28 340,22
VASTAAVAA YHTEENSA 821 650,58 841 910,26

kuva 5 Tase vastaava malli
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Tase
31.12.2022 31122021
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Osakepaaoma
Osakepasoma 33637.5% 33 637,59
Osakepaiaoma yhteensa 33 637.59 33 637,59
Rakennusrahasto 571115590 5338 201.36
Muut rahastot
Lainankyhennysrahasto 194 695,36 192 504,33
Muut rahastot yhteensa 104 695,36 192 504.33
Edellisten tilikausien voitto/tappio -12 458,23 -153 315.42
Tilikauden voittoltappio 12 383,86 2 857,00
OMA PAADMA YHTEENSA 700 374,38 751 884,95
VIERAS PAADMA
Pitkdaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 1450310 &9 603,63
Pitkaaikaiset velat yhteensa 14 503,10 60 603,63
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslairoksilta 121531 A B3294
Saadut ennakot 1 269,80 172142
Ostovelat 275631 996743
Muut velat 81,50 181,50
Siirtovelat 245018 37E38
Lyhytaikaiset velat yhteensa 777310 20 421,68
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 22 276,20 90 025,31
VASTATTAVAA YHTEENSA 821 650,58 841910,26

kuva 6 Tase vastattavaa malli

Taseen vastaavasta puolesta tarkeimpana tietona osakkeenomistajalle voidaan pitaa
sita, kuinka paljon pankkitililld on rahaa. Tama kertoo juuri siitd vakavaraisuuden yllapi-
tamisesta. Tililta voidaan huomata, etta talla hetkelld on ihan kohtalainen maara rahaa

yllapitaa toimintaa.

Vastattava puolesta taas kannattaa tarkistella muutamaakin asiaa oman paaoman seka
vieraan paaoman kohteita seka tarkastella mika on molempien paaomien suhde keske-
naan toisiinsa. Omasta padomasta kannattaa ottaa ylds rahastot, jotka kertovat kuinka
paljon asunto-osakeyhtidssa on tehty korjaustoita taikka muuten rahastoitu varoja yhtién
hyvaksi. Vieraasta paaomasta kannattaa taas huomioida kuinka paljon pitkaaikaista
seka lyhytaikaista lainaa asunto-osakeyhtiolla on. Nailla riippuen lainasta voi olla osuuk-
sia jokaiselle osakkeenomistajalle huoneiston lainaosuuteen. Mallikuva 5 ja 6 mukaan
lainaa on osittain muttei kuitenkaan monien satojen tuhansien edesta. Asunto-osakeyh-
tid on my0s pieni, joten siita pitaa ottaa huomioon, etta korjaukseen tarkoitettuihin lainoi-
hin ei tarvitse varata niin paljon rahaa. Tuloksen ja taseen pohjalta kiinteistovalittgjan

kannattaisi esittda paapointeittain juuri ne tiedot mita tassa kasiteltiinkin.
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4.1.2 isannditsijantodistus ja yhtidjarjestys

Isannditsijantodistus sisaltaa tiedot yhtidsta seka tietyn huoneiston osakkeiden tiedoista.
Isannditsijan todistusta kaytetaan kiinteistévalityksen ohella ja siitd saadaan osoitettua
tietoja ostajalle mitd han on ostamassa. Isanndéitsijantodistuksen voi saada se henkild
ketd omistaa tietyt osakeryhmat taikka kiinteistovalitysta tekeva henkild. Isannditsijan to-
distuksella on oltava seuraavat asiat: kertoa milta yrityksen taloudellinen tilanne vaikut-
taa, tiedot yhtidlle kuuluvista kiinteistoista ja tiedot mita naihin liittyykin, tiedot kiinteisto-
alueesta missa kiinteistot sijaitsevat, yhtidjarjestyksesta loytyvat lunastuslausekkeet
esim. lunastusoikeus, tiedot liittyen huoneistoon ja sen kuntotilasta, tiedot nykyisesta
osakkaasta ja osakeryhmaan kohdistuva rajoitus esimerkiksi (asumisoikeus, hallintaoi-
keus jne.), huoneiston hallintaan ottamisen tiedot, tiedot yhtidvastikkeista ja lainavas-
tuista, yhtiétd vastaan olevat kanteet ja osakeantivaltuutukset taikka muut osakkeisiin
littyvien oikeuksien antamisesta seka muut lain mukaan ilmoitettavat tiedot. Tiedot huo-
neiston korjauksista ja muutostdistd on myods oltava saatavilla osakkaalla taikka kiinteis-
tovalittajalla. (Nevala, ym. 2015, 302-304.)

Yhtigjarjestys toimii asunto-osakeyhtiolla sdantdina hallinnon toimille. Yhtidjarjestyksena
pakollisina tietoina on yhtién virallinen toiminimi seka kotipaikka, Yhtion omistuksessa
olevien kiinteistdjen maaritykset ja hallinnalliset perusteet, kaikkien osakehuoneiden si-
jainti kiinteistdissa ja kaikki yksildintiedot kullekin osakehuoneistolle mihin sitd kaytetaan
taikka mika on huoneiston numero sekd mika osakeryhma kuuluu minkakin huoneiston
hallintaan, muut yhtién hallintaan kuuluvat osakehuoneistot seka osakkeettomat tilat
(sauna, pesutupa, varasto ym.) seka tiedot milld perusteella vastikkeet ovat maarayty-
neet yhtidssa. (Nevala, ym. 2015, 273-274.) Yhtidlle kuuluvia rajoitukset yleensa |6yty-
vat myos yhtidjarjestyksesta. Esimerkkeina voidaan pitaa yhtiojarjestykseen perustuvaa

lunastusoikeutta taikka jaettua parkkipaikkaa toisen taloyhtion kanssa jne.

Kunnossapitovastuu menee siten ettd osakas vastaa huoneiston sisatiloista ja sen kun-
nosta, kun taas yhtidn vastuulle jdd muu kiinteiston ylldpitdminen seka perustarpeiden
mahdollistaminen (sahkd, lammitys, vesi, jne.) kuuluvat taloyhtién vastattaviksi. Naista
voi olla yhtidjarjestyksessa kuitenkin poikkeavuuksia, miten maaraykset menevat. (Suo-

men Kiinteistdliitto ry, ym. 2019, 8-11.)

Yhtidjarjestyksen yhteys asuntokauppaan tarkeimpana tietona mitd osakkeet, joita ol-

laan ostamassa oikeuttaa. Yhtidjarjestyksessa on maaratty, ettd esimerkiksi osakkeet 1-
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100 antavat oikeuden hallita asuinhuoneistoa 1 johon kuuluu 2 h+k+s ja on pinta-alaltaan
60 m2. Toisena yhtidjarjestyksessa sitten maaratdan velvollisuudet ja oikeudet mita

osakkaalla on.

Vastikkeiden suuruus voi maaraytyy sen mukaan, miten ne ovat yhtidjarjestyksessa paa-
tetty maaritettavaksi. Esimerkkina hoitovastike voi olla kolme euroa per huoneiston neli¢
taikka toisella tavalla 0,30 senttia osakkeelta. Laskelmana se tekee, jos huoneistossa on
esimerkiksi 500 osaketta niin se tekee 0,30 kerrottuna 500 on yhteensa 150 euroa kuu-
kaudessa. Taman paalle tietenkin tulee kaikki muut vastikkeet mita Asunto-osakeyhtiolle
sitten kuuluukin. Hoitovastikkeen laskentaa samalla vaikuttaa miten paljon kuluja on, silla
se yritetaan laskea juuri sen perusteella, etta hoitovastike kattaisi kulut, joita varten sita
ylipaataan kerataan. Hoitovastikkeen keraykset nakyvat mallikuvan 8 keratyissa hoito-

vastikkeissa.

Isannditsijantodistuksesta on yksi tarkeimpia asuntokaupan yhteydessa kaytettyja ja sa-
malla tarpeellisia lomakkeita. Isdnnditsijan todistuksen alku kasittaa tietoa taloyhtiosta,
sen rakennuksista, kohteena olevasta huoneistosta ja sen omistajasta tietoja. Tarkeim-
pia asioita mika kannattaa ottaa huomioon: rakennuksen vuosiluku, rakennuksessa suo-
ritetut korjaukset. Rakennuksen vuosiluku ja korjaukset voidaan liittaa toisiinsa silla mita
vanhempi talo sitd enemman siihen voidaan joutua tekemaan korjauksia tulevina vuo-
sina kuin uuteen. Tietenkin uudessa taloyhtidssa asuntojen hinnatkin ovat varmasti kal-
limmat mutta ei tule niin paljon korjauksia, joita perittaisiin osakkailta paAdomavastikkei-

den avulla.

Loppuosa isannditsijan todistuksesta sitten kasittelee taloutta mihin kuuluu kaikki vastik-
keet ja muut maksuvelvollisuudet huoneistolle seka kaikki tiedot taloyhtioon ja suoraan
huoneistolle kohdistetuista lainoista. Kuukausimaksut koostuvat normaalista asuinhuo-
neiston vastikkeista seka muista perittavista vastikkeista taikka maksuista (autopaikka-
vuokra, vesivastike, laajakaistavastike ym.). Sitten erillislaskuina voidaan toteuttaa esi-
merkiksi sdhkén kulutusta mittarin mukaan taikka saunamaksut tietyin ajanjaksoin mita
taloyhtidssa sovittu. Vastikkeiden jalkeen nakyy sitten mita lainoja asunto-osakeyhtiolla

on sekd mika on huoneiston osuus naista.

Molemmista vastikemaksuista ja lainojen maarassa kannattaa olla tarkkana. Jos yhtiolla
on pieni vastikemaksu kuukausittain niin se ei valttamatta ole aina hyva merkki silla, jos
yhtio keraa liian vahan vastiketta voi se joutua lahted perimaan lisaa vastikkeita vuoden

aikana esimerkkina ylimaarainen yhtidvastike. Lainoissa kannattaa huomioida se, kuinka
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paljon niitd on, onko ne maksettavissa pois, miten ja mika niiden paattymisaika, ettei tule

yllatyksena.

4 1.3 toimintakertomus seka talousarvio

Toimintakertomuksen ja talousarvion rakenne kuvattiin tydon kolmannessa kappaleessa.
Tassa kappaleessa nyt mitd asuntokaupan yhteydessa ostajalle voidaan esittaa toimin-
takertomuksesta seka talousarviosta, jotka kuuluvat asunto-osakeyhtion tilinpaatokseen.
Lyhyesti mainittuna toimintakertomus esittda asunto-osakeyhtion tilikauden tapahtumat
ja toiminnan muutokset sekad kehitykset. Talousarviosta selvida taloyhtion vuoden ajalle

arvioitujen kulujen ja tuottojen suhteen.

Toimintakertomusta en liita tahan silla siita voi joutua karsimaan niin paljon ettei siita jaa
tarpeeksi esitettavaa materiaalia. Avataan kuitenkin muuten ne kohdat mita asuntokaup-
paan tuottaa eniten vaikutuksia. Talousarvion seka vastikerahoituslaskelman toiminta-
kertomuksesta voin liittda tahan kappaleeseen, josta voimme sitten tulkita mitka ovat ne

tarkeimmat tiedot mita talousarvio esittaa.

Toimintakertomuksesta tarkeimmat asuntokauppaan ovat varmastikin talous osio seka
korjausosio. Talous osio kasittaa kaiken tilikauden aikana tapahtuvista tuotot, kulut, vas-
tikkeet, lainat, poistot, aktivoinnit, rahastoinnit. Naista asuntokaupassa saadaan nake-
mys asunto-osakeyhtion kokonaisuudesta. Onko paljon lainoja, ollaanko vakavaraisia
taikka muuta sen tapaista tietoa. Korjausosista taas mita korjaustéita tilikauden aikana
on toteutettu ja kuinka paljon nama ovat kustantaneet seka mita tulevaisuuden suunni-
telmana olevissa korjauksissa on. Yleensa taloyhtidlle tehdaan suunnitelma seuraavalle

viidelle taikka kymmenelle vuodelle mitka korjaustarpeet tulevat ajankohtaisiksi.
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Talousarviovertailu
01.01.2022 - 31.12.2022 Budjetti 2022 Ero %
TALDUSARVIOVERTAILU
HOITOTULOT
Vastikkeet
Heitovastikkeset 43 800,60 43 300,00
Hankeosuussuoritukset 32 914,54 0.00
Kulutusperusteiset vastikkeet 0,00 340000 (100,00 %)
Vastikkeet yhteensa 76 715.14 47 200,00 (62,53 %)
Kayttdkorvaukset 437312 3 200,00 (36,66 %)
Muut kilnteistdn tuotot 9 276,00 0,00
HOITOTULOT YHTEEMSA 00 364,26 50 400,00 (70,20 %)
HOITOMENDT
Kiinteistin hoitomenot
Henkildstakulut 350,00 550,00 [-36,36 %)
Hallimte 4 774,63 4 355,39 (9,63 %)
Kayttd- ja huolo 20 747,59 19 312,00 7,43 %)
Ulkoalueiden hoito 507,16 1 100,00 [-53.832 %)
Sifvous 827,16 558,00 (48,24 %)
Vesi ja jGtevesi 4 175,38 3 400,00 (22,32 %)
SEhkd ja kaasu 716,20 700,00 12,31 %)
Jatehucloo 2 59829 3 000,00 (-13.39 %)
Vahinkovakuutukset 2 194,69 2 125,00 13,28 %)
Kiinteistdvero 2 831,60 2 300,00 11,13 %)
Korjaukset 6 291,12 12 339,51 [-49,02 %)
Muut hoitomenaot 271615 40,00 (-6 B90,38 %)
Haitockorot 286,58 120,00 (138,32 %)
Heiterahoituskulut 2,50 0.00
Heitovastikelainojen lyhennykset 54 409,13 0.00
HOITOMENOT YHTEENSA 07 906,38 =50 400,00 (D4 44 %)
Tilikauden ylijaama {+) [ alijadma (-) -7 632,12 0,00
RAHOITUS
Rahoitus
Pigomavastikkest 4 359,26 4 291,02 (1,52 %)
Lainaosuussuoritukset 2191.02 0.00
Korkokulut 428,38 503.00 [-14,83 %)
Laimankyhennykset 4 309,03 3 889.06 (10,80 %)
Muut rahoitus kulut 67,50 15,00 (350,00 %)
Rahoitusjaama talousarviokaudelta (=/-) 174538 -116,04 (-1 604,12 %)

kuva 7 Talousarviovertailu malli

Ylapuolella oleva talousarvio on toteutunut aika lailla budjetoidun mukaan. Tulona on
saatu vahan enemman johtuen avustustuotoista sekd menoina ollut lisdkuluja urakan
suhteen. Naista luvuista paallimmaisena voidaan nostaa seikat, jotka vaikuttavat osak-
kaisiin eli padomavastikkeiden maksut sekd muut hankesuoritukset. Nama vaihtelevat
riippuen lainojen maarasta seka kuinka paljon lainasta kohdistuu juuri mihinkin huoneis-
toon. Muuten kulut ja tuotot liittyvat enemman yleisemmalla tasolla osakkaisiin eika ole

sidonnaisia valttamatta asuntokauppaan niinkaan.

Turun AMK:n opinndytetyd | Mikael Silvander



Vastikerahoituslaskelma

VASTIKERAHOITUSLASKELMA

HOITORAHOITUS
Hoitotuotot
Heitovastikkest
Hankeosuussuoritukset
Kayttdkorvaukset
Muut kiinteistdn tuctot

Kiinteiston tuotot yhteensa
Kiinteiston hoitokulut
Heitokulut
Korkokulut
Muut rahoituskulut
Heitovastikelainojen lyhennykset

Kiinteiston hoitokulut yhteensa
Tilikauden hoitojaama
Edellisten tilikausien hoitojdama

Seuraavalle kaudelle siirtyva hoitojaama

PAADMARAHODITUS
Pasdomawvastikelaina 1
Piaomavastike 1
Korkokulut
Laimanlyhennykset
Muut rahoituskulut
Tilikauden ylij3ama (+) / alijdama (-)
Edellisten vuosien yli-falijaama
Siirtyva yli-falijaama
Paaomawvastikelaina 2
Paaomavastike 2
Laimaosuussuoritukset
Korkokulut
Laimanlyhennykset
Muut rahoituskulut
Tilikauden ylijaama (+} / alijagama (-}
Edellisten vuosien yli-falijagama
Siirtyva yli-falijaama
Paaomawvastikelaina 3
P3aomavastike 3
Korkokulut
Laimanlyhennykset
Muut rahoituskulut
Tilikauden ylijdama (+) / alijdama (-)

Edellisten vuosien yli-falijaama

kuva 8 Vastikerahoituslaskelma malli 1/2
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01.01.2022 - 31.12.2022

Siirtyva yli-falijaama -224.10
Kertyneet yli-/alijaamat
Heitorahois 699242
Piaomavastikelaina 1 601,96
Paaomavastikelaina 2 707,38
P3aomavastikelaina 3 22410
Siirtyva ylijaama [/ alijaama 687374
Tasmaytys taseeseen
Rahoitusomaisuus 13 431,53
Lyhytaikainen vieras pasaema 777310
J. Seuraavan vuoden lyhennykset 121531
Rahoitusvalmius 687374

kuva 9 Vastikerahoituslaskelma malli 2/2

Vastikerahoituslaskelmassa esittamiseen ei ole varmasti vaan yhta mallia. Laskelma voi-
daan esittda myos tavalla, etta jokainen kohta on viela eritelty tarkemmin esimerkkina
kaikki hoitokulut mihin padomavastiketta onkin kaytetty. Ylapuolella on kuitenkin esitet-
tyna mallilaskelma vastikelaskelmasta seka sen rungosta. Laskelmassa tarkeinta kuiten-
kin esittaa jokainen vastikeryhmansa erilleen toisistaan, ettei tule sekaannuksia laskel-
man ollessa liian epaselvasti esitettyna. Kyseisessa mallissa on esitetty hoitorahoitus

erikseen ja jokainen padomavastikkeita omaava laina erikseen toisistaan.

Laskelmista kiinteistovalittaja voi esittaa jokaisen vastikkeiden perimismaaria seka kayt-
tokohteita. Esimerkista voidaan huomioida varsinkin se, ettd padomavastikkeita ei perita
kauheasti. Tahan vaikuttaa varmasti taloyhtion pienikokoisuus seka se etta lainasuori-
tuksina osakkaat olisivat jo suorittaneet omat osuutensa vastikkeesta. Hoitovastikkeessa
nahdaankin suuri maara hankeosuussuorituksia, jotka nakyvat perityn padomavastik-
keen maarassa. Hoitovastike normaalisti muuten pysyy suhteellisen samanlaisena vuo-

desta toiseen.
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5 YHTEENVETO

Opinnaytetydn paatavoitteena oli selvittaa, kuinka paljon kiinteistovalittajat hyddyntavat
tilinpaatdksen tietoja asunto-osakeyhtidoon liittyvassa asuntokaupassa seka mitka seikat
vaikuttavat ostajaan ennen kaupanteon viimeistelya taikka mahdollisesti tulevaisuu-
dessa kaupanteon jalkeen. Tutkiminen aiheeseen lahti ihan tarkastelemalla mita eri kir-
jallisuudella aiheeseen liittyen |10ytyi teoriaa seka kuinka paljon eri kiinteistovalitysfirmo-
jen nettisivuilta 16ytyi aiheeseen liittyvaa tietoa. Opinnaytetydn tavoitetta Iahdettiin tutki-
maan kolmen kappaleen avulla. Ensimmainen seka toinen kappale kasittelivat kirjanpi-
don ja tilinpaatdksen muodostumista. Kolmannessa kappaleessa sitten otettiin tilinpaa-

tdsta auki asuntokauppaan vaikuttavien nakdkulmien kautta.

Kirjanpito ja tilinpaatds kokonaisuudet avattiin suoraan teorian pohjalta, miten kumpikin
kuuluisi toteuttaa seka mita kaikkea naihin kuuluisi sisallyttaa. Nama toimivat alustuk-
sena opinnaytetyon virallisen paaaihepiirin selvittamiselle. Kiinteistovalityksen aihepiiriin
hyoédynnettiin osaksi teoriaa seka osaksi tutkimalla erilaisia kiinteistéfirmojen nettisivuja
ja niiden tarjoamia tietoja. Samalla hyédynsin tydpaikaltani saatua pienen asunto-osa-
keyhtion tilinpaatosta siihen, etta selvitettiin ne tarkeimmat seikat ja numerot, joita tilin-
paatds oikeinluettuna voi asuntokaupassa ostajalle tarjota juuri kyseisesta taloyhtiosta,
sen taloudesta, vastikemaksuista taikka kaikista muista asioista, joista voisi tulla mah-

dollisia seuraamuksia tulevien vuosien aikana ostajan haitaksi taikka hyddyksi.

Asunto-osakeyhtion kirjanpidon ja tilinpaatoksen suhteen tuli selvaksi, etta niihin kuuluu
huomioida montaa eri asiaa. Naiden muodostuminen on asunto-osakeyhtion hallituksen
vastuulla, ettd se toteutetaan noudattaen hyvaa kirjanpitotapaa ja samalla tilinpaatok-
sesta tulee ilmi kokonaisvaltaisesti todenmukainen kuva asunto-osakeyhtion toiminnasta
seka sen laajuudesta. Tilinpaatds antaa todellisen kuvan asunto-osakeyhtion virallisesta
taloudellisesta tilanteesta. Taman takia tilinpaatoksen tarpeellisuutta ei voi vaheksya silla
se on todella tarpeellinen asiakirja osoittamaan yrityksesta informaatiota sitd vdhemman
tuntevalle henkildlle. Tilinpaatosta kun ei kuitenkaan ihan kaikki henkil6t valttamatta osaa
lukea silla tekevat sita yleensa vain tallaisissa erilaisissa ei niin jokapaivaisessa toimin-
nassa kuten asuntokaupassa taikka muissa osakekaupoissa. Opinnaytetyolla tarkoituk-

sena avata mahdollisimman ymmarrettavasti mita tilinpaatoksesta voisi huomioida.

Kiinteistovalityksen osalta kasattiin kokonaisuus tilinpaatokseen kuuluvista laskelmista

ja tiedoista seka miten ndma voitaisiin ottaa kiinteistovalityksen yhteydessa. Tietenkaan
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ei voi suoraan tietda miten ketakin kiinteistovalittaja tilinpaatésta esittda mutta suurempia
tietoja ei kiinteistovalitysta tarjoavien sivujen perusteella mita tuli tutkittua. Tilinpaatok-
sesta kiinteistovalitykseen suurimmat esitettavat asiat olisivat varmasti asunto-osakeyh-
tion taloudellinen tilanne (varojen, velkojen, kulujen), tiedot muuten yrityksen toiminnasta
ja sen laajuudesta seka kaikki muut kuluerat ja hankkeet, jotka voisivat osakkeenosta-

jalle olla haitaksi taikka kuluksi (vastikkeet, korjaushankkeet, huoneistojen lainaosuudet).

Kiinteistovalittajan toiminnasta tiedonantovelvollisuus myyjalla seka valittajalla jo velvoit-
taa sen, etta ostajalle on esitettava ja hanen on tutustuttava huolellisesti kaupan koh-
teena olevan taloyhtion tietoihin ja siihen mita on muutenkin ostamassa. Nama on myds
pakolla olla saatavilla ostajalle ennen kaupantekoa. Se jos vahan ymmartaa numeroiden
taikka termien tarkoitusta auttaa jo paljon ymmartamaan mahdolliset vaaranpaikat. Vaa-
ranpaikkoina esimerkkina voidaan pitda oman ja vieraan paaoman suhteet, korjaushank-

keet ja lainat seka vastikkeiden maarat.

Tilinpaatdksen esittaminen mielestani on erityisen tarkeaa silla se antaa hyvan kokonais-
kuvan asunto-osakeyhtiosta ja auttaa ostajaa ymmartamaan onko sijoitus, kuinka kan-
nattava seka kuinka suuret riskit asunto-osakeyhtidéssa voi piileskella. Tilinpaatoksesta
tarvitseekin saada molemmat hyodyt seka haitat esille, jotta ostopaatosta kannattaa
edes harkita. Tilinpaatdksen hyodyllisimmat tiedot saatiin minun mielestani siten esitet-
tya, ettd lukemalla neljannen kappaleen saataisiin jo ymmarrys mita tilinpaatoksen las-

kelmista voitaisiin huomioida.
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